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Gradnja je kompliciran proces, pri katerem je težko določiti točno ceno gradnje in čas potreben za 
izgradnjo, vsakodnevno pa prihaja do številnih zapletov, posledica katerih so številna odstopanja. Da bi 
se zapletom in odstopanjem čim bolj izognili, je pomembno dobro planiranje projekta. Za čim boljše 
planiranje napravimo tako imenovane terminske plane, po katerih se v času gradnje orientiramo. 
V diplomski nalogi sem analiziral stroškovna in časovna odstopanja pri gradnji enostanovanjske hiše v 
kraju Kozana v Goriških Brdih. Najprej sem na podlagi PZI podrobno predstavil projekt. Gre za eno 
nadstropno hišo, ki je tudi podkletena. Na mestu gradnje je predhodno stal starejši objekt, ki ga je bilo 
potrebno odstraniti.  
Sledila je analiza, v kateri sem ugotavljal odstopanja. Pri tem sem si pomagal z gradbenim dnevnikom 
in knjigo obračunskih izmer. Za lažjo predstavo časovnih odstopanj sem v programu Microsoft Project 
2013 napravil terminski plan, ob tem pa tudi ugotovil, kako bi lahko skrajšali čas gradnje. Stroškovna 
odstopanja sem analiziral na podlagi odstopanj med pogodbenim predračunom in knjigo obračunskih 
izmer. Gradnja se je podražila predvsem zaradi dodatnih del. 
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The construction is a complicated process in which it is difficult to determine the exact cost of 
construciton and time required to finish it. There are also daily complications that result in a number of 
derogations. In order to avoid complications and deviations as far as possible, a well planned project is 
very important. So the best way is to design good project schedules, and follow them strictly. 
In my thesis I have analyzed the deviations in cost and time for the construction of a single family house 
in the village Kozana in Goriška Brda region. First I made the detailed presentation of the project on the 
basis of PZI (Detailed design). It is a one-storey house with a basement. At the construction site there 
was an old house which had to be removed.  
The next step of the analysis was to define the deviations with the help of the construction log and the 
book of measurments. I made a project schedule with Microsoft Project 2013 program to show the 
reasons for time deviations. The cost deviations were analyzed on the basis of the differences between 
preliminary assessments of costs and the book of measurments. The construction was more expensive 
mainly due to additional works.  
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1.1 Splošno o projektu 
Za vsak projekt velja, da edinstven podvig, kateremu so cilji v naprej določeni. Sestavlja ga skupek 
dejavnosti, ki so med seboj bolj ali manj povezane soodvisne ter časovno omejene. Izvajamo jih s 
pomočjo različnih virov, ki povzročajo stroške. S temi dejavnostmi dosegamo določene vmesne cilje, z 
zaključkom projekta pa končni cilj, ki smo si ga pred začetkom zastavili. 
 
V kolikšni meri bomo pri tem uspeli, je odvisno tako od priprave na izvedbo kot tudi vodenja in kontrole 
same izvedbe projekta. Značilnost projektov je njihova enkratnost, saj se ne nikoli ne ponovijo v enakih 
okoliščinah in pogojih, Pri gradbenih projektih pa obstaja. Pri gradbenih projektih pa obstaja tudi velika 
možnost raznih naključnih in nepredvidenih dogodkov, ki ovirajo in onemogočajo samo izvedbo 
dejavnosti in projekta nasploh ter s tem negativno vplivajo na kakovost, roke in stroške. Obstaja torej 
precej neznank in okoliščin, ki jih je potrebno obvladovati, tako da potrebujemo za izvajanje projekta 
ustrezne tehnike in skupino, ki je za to ustrezno usposobljena. 
 
V teoriji so tehnike planiranja in vodenja projekta znane in dobro opredeljene, vendar se kljub temu v 
praksi redno dogaja, da projekti niso dokončani v roku, v dogovorjenem obsegu ali pa prekoračijo 
predvidene stroške. Če želimo zagotoviti uspeh projekta, morami v praksi, poleg skrbnega planiranja, 
izvajanje projekta sproti spremljati, kontrolirati in analizirati. S tem si pridobimo izkušnje tudi za 
nadaljnje delo (Smodiš, 2008). 
1.2 Namen diplomske naloge 
Namen diplomske naloge je že kot pove naslov analiza poteka izvedbe projekta enostanovanjske hiše. 
V diplomski nalogi bom preveril začetne predvidene stroške ter pričakovane čase gradnje ter spremembe 
le teh med gradnjo. Poiskal bom tudi razloge za pojavo le teh na izbranem projektu, enostanovanjski 
hiši v kraju Kozana v Goriških Brdih. 
1.3 Metoda dela 
Raziskave sem se najprej lotil s tem, da se premislil kakšno gradivo potrebujem. Potrebno gradivo sem 
nato pridobil pri glavnem izvajalcu ter pri projektantu. Gradivo je vključevalo predračun, obračun, 
gradbeni dnevnik in slike objekta pred, med in po končani gradnji. Vse gradivo sem nato preučil, opisal 
objekt ter analiziral spremembe v ceni. Ker za ta projekt ni bil narejen terminski plan, sem za dejanski 
potek del tega naredil v programu Microsoft Project 2013. 
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2 SPLOŠNO O PLANIRANJU IN VODENJU PROJEKTOV 
2.1 Pojem in pomen planiranja 
Beseda »plan« ima različne pomene. Prvenstveno pomeni projekt ali načrt, pomeni pa tudi 
predvidevanje dogodkov. 
 
O planiranju govorimo takrat, ko predvidimo dogodke, ki so potrebni, da bi dosegli določen cilj. V tej 
ciljni opredelitvi se pojem planiranja razlikuje od prognoziranja, ki temelji na trenutno razpoložljivih 
podatkih (Pšunder 2009). 
Poznamo tri vrste planov: 
- Državne plane 
- Gospodarske plane 
- Operativne plane 
Vse tri vrste planov so med seboj povezane, osredotočil se bom pa le na operativno planiranje. 
Glede na to, da si s plani zastavljamo vedno določene cilje, ki jih kasneje želimo uresničiti, je planiranje 
zelo pomembno. V podjetjih predstavljajo dolgoročni, srednjeročni in kratkoročni plani osnovo 
upravljanja, operativni plani pa osnovo vodenja . 
 
Osnovni cilji operativnih planov so opredeljeni s terminskim potekom proizvodnje (gradnje objektov), 
dodatni cilji pa se kažejo v zmanjševanju stroškov z racionalno on kontinuirano izrabo delovnih 
sredstev, predmetov dela in delavcev ter z možnostmi učinkovitega usklajevanja tehnoloških procesov. 
Te cilje pa lahko dosežemo le s kvalitetnimi plani oz. z izborom takšnih tehnik operativnega planiranja, 
s katerim dosegamo maksimalno kontinuiranost in zveznost izrabe kapacitet in ki nam omogočajo tudi 
stroškovno optimizacijo (Pšunder 2009). 
2.2 Vrste operativnih planov 
V gradbeništvu plane razvrščamo glede na dva načina, glede na namembnost in glede na predmet 
planiranja. Glede na namembnost ločimo: 
- Generalne in 
- Detajlne plane 
Generalne plane, lahko jih imenujemo tudi globalni ali okvirni plani, izdelujemo za investitorja in 
proizvodne enote, detajlne, imenovane tudi izvedbene, pa za potrebe obratov, delavnic in gradbišč. 
 
 
Glede na predmet planiranja operativne plane razvrščamo v: 
- Terminske in 
- Spremljajoče plane. 
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Terminske plane, imenovane tudi časovne ali plane napredovanja del, izdelujemo, da prikažemo časovni 
potek proizvodnje, spremljajoče plane, imenovanje tudi pomožni plani, pa za prikaz potreb po 
delavnicah, mehanizaciji, materialih in finančnih sredstvih (Pšunder, 2009). 
2.3 Terminski plani 
Terminski plani so najpomembnejši plani operativnega planiranja. So osnova za izdelavo spremljajočih 
planov ter kot osnova za organizacijske ukrepe vodenja, za pravočasno izvajanje del in za časovno 
kontrolo izvajanja del. 
 
Izdelujemo jih za različna razdobja. Pri generalnih terminskih planih se razdobja običajno nanašajo na 
trimesečje, polletje in na eno leto, pri detajlnih pa vedno na čas izgradnje gradbišča, objekta ali čas 
izvedbe projekta in pogosto tudi na krajša razdobja (trimesečna, mesečna, dekadna, tedenska, dnevna). 
Z njimi določamo: 
- Termine za izvršitev aktivnosti 
- Vrstni red izvajanja aktivnosti 
- Usklajenost izvajanja aktivnosti 
Če želimo imeti kakovosten in popoln plan, moramo imeti še spremljajoče plane, in sicer: plan količine 
del, plan delavcev, plan mehanizacije, plan materialov in plan finančnih sredstev (Pšunder, 2009). 
2.4 Vodenje in kontrola gradnje na podlagi plana 
Faza vodenja in kontrole gradnje je enako kot faza planiranja integralni sestavni del sistema planiranja 
in upravljanja in njegovo logično funkcionalno nadaljevanje med realizacijo predvidene gradnje. Pogoji, 
ki so potrebni za uspešno gradnjo, ki so vzroki za odstopanje dejanskega poteka gradnje od planiranega, 
so lahko zelo raznovrstni. Klasificiramo jih kot zunanje in notranje.  
 
Zunanji so naslednji: dolgoročna politika investicijske gradnje, natančna in pravočasna tehnična 
regulativa, pravočasna urbanistična dokumentacija, premišljena bančna politika, dostopna mehanizacija 
in delovna oprema,… 
 
Notranji pogoji pa so: zagotovljena finančna, oz. obratna sredstva, dovolj delovne sile, zadostna 
opremljenost z mehanizacijo, brezhibna tehnična dokumentacija, primeren nivo celotne notranje 
organizacije podjetja, skrbna priprava dela,… (Rodošek, 1985). 
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2.5 Spremljanje in kontroliranje projekta 
Pri procesu izvedbe projekta si vedno prizadevamo, da bi izvedba potekala čimbolj skladno s planskimi 
izhodišči. Ker pa se s planiranjem ne da napovedati prihodnosti, moramo izvajanje del sprotno 
kontrolirati. Med izvedbo projekta se torej pojavlja cikel plana, izvedbe in kontrole na način, ki je 
predstavljen na spodnji sliki (Rodošek, 1985). 








2.6 Finančno spremljanje 
 Pri gradbenih projektih so stroški tesno povezani z viri, zato se priporoča tudi spremljanje in 
kontroliranje virov. Stroški so prav zaradi virov delijo na neposredne (direktne) in posredne (indirektne) 
stroške. Neposredni stroški predstavljajo stroške virov, ki neposredno vezani na izvedbo in predstavljajo 
spremenljivi del stroškov, ker se spreminjajo z obsegom dela. Ti neposredni viri so pri gradbenih 
projektih opredeljeni kot delovna sila, mehanizacija, oprema in podizvajalci. Posredni del stroškov pa 
predstavljajo vsi tisti stroški, ki niso neposredno vezani na izvajanje potrebnih dejavnosti, so pa za 
realizacijo projekta in uresničevanje strateških ciljev nujno potrebni. V posredne stroške sodijo: 
pripravljalna dela, zaključna dela, obratna režija in upravno-prodajna režija. Razlika med obema 
skupinama stroškov je torej v tem, da se neposredni stroški spreminjajo glede na obseg del, medtem, ko 







 Slika 1:Cikel plana, izvedbe in kontrole (Rodošek, 1985). 
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3 PREDSTAVITEV OBRAVNAVANEGA PROJEKTA 
3.1 Izvajalsko in projektantsko podjetje  
Izvajalsko podjetje je Zidarstvo Simčič s.p., iz Kanala ob Soči, podjetje se ukvarja pred vsem z gradnjo 
stanovanjskih hiš. Podjetje je bilo ustanovljeno leta 1994 in se je skozi leta postopoma večalo, trenutno 
pa ima 13 zaposlenih. Ustanovitelj in lastnik podjetja je Zoran Simčič. Svoje storitve ponuja na 
Severnem Primorskem, predvsem v občinah Kanal ob Soči, Nova Gorica, Goriška Brda, Ajdovščina, 
Renče – Vogrsko in Miren – Kostanjevica. Podjetje nudi naslednje storitve: betoniranje, adaptacije, 
sanacija, novogradnja hiš do končane III. gradbene faze, krovstvo, cenitve in izmere, gradnja na ključ 
in ostala manjša gradbena dela.  
 
Projektantsko podjetje je DIA, projektiranje in inženiring d.o.o. iz Solkana. Podjetje ima 2 zaposlena, 
nudi pa projektiranje in nadzor industrijskih in stanovanjskih objektov. Ustanovitelj podjetja je Damijan 
Štolfa, ustanovljeno pa je bilo leta 1992.  
3.2 Opis projekta 
Ime izbranega projekta je Hiša Brataševec Kozana 28. Gre za objekt katerega investitor je fizična oseba 
zato izvajalsko podjetje ni bilo izbrano preko razpisa temveč se je investitor sam odločil zanj.  
 
Objekt je enostanovanjska hiša »Brataševec«, ki pa bo služila tudi kot nastanitveni objekt. Hiša spada 
pod manj zahtevni objekt. Leži v kraju Kozana v Goriških brdih, natančneje na zemljišču parc. št. 717 
in 720 katastrske občine Kozana. Za postavitev objekta je potrebna odstranitev obstoječe stanovanjske 
stavbe na tem zemljišču. Novi objekt je pravokotne oblike in je umeščen v niz že obstoječih hiš. 
Sestavljen je iz kleti pritličja in nadstropja. Odgovorni projektant in odgovorni vodja  projekta je 
Damijan Štolfa, univ. dipl. ing. gradbeništva. Projekt je s strani Upravne enote Nova Gorica, pridobil 
gradbeno dovoljenje 22.1.2014. 
 
3.3 Opis obstoječega stanja objekta 
Kot že rečeno je enostanovanjski objekt lociran v katastrski občini Kozana na parceli št. 717 in 720. Gre 
za starejšo stanovanjsko hišo v kateri že nekaj let ni živel nihče. Obstoječi objekt ima tlorisne dimenzije 
14,00 x 9,53 m, visok pa je 8,65 m. Zidovi objekta so ometani in so pretežno kamniti, delno pa iz votle 
in polne ob opeke za AB vezmi. V objektu sta tudi dva dimnika. Stropna plošča v pritličju je v glavnem 
delu lesena, v preostalem pa je iz armiranega betona.  
 
Streha je pretežno dvokapna, v naklonu 19°, konstrukcija strehe pa je lesena. Strešna kritina je opečnati 
korec. Preostali del strehe je ravna armirano betonska plošča. 
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3.4 Geološko geomehansko poročilo 
Geološko mnenje je sestavni del Projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD). Mnenje na 
podlagi raziskav poda za to usposobljena in primerno izobražena oseba, geomehanik. Pove nam na 
kakšni podlagi gradimo, na kaj moramo biti pozorni pri gradnji, da bo objekt varen za uporabo. 
 
V našem primeru je bil odgovorni projektant ta geološko geomehansko mnenje Andraž Ceket, univ. 
dipl. inž. grad. iz podjetja Corus inženirji d.o.o.. 
3.4.1 Geološko – geomorfološki opis območja 
Obravnavan objekt se bo nahajal na gričevnatem območju Goriških Brd, na nadmorski višini okoli 177 
m. Teren se spušča proti jugo – vzhodu v naklonu med 12° in 18°. Na celotnem območju je zelo 
intenzivna kmetijska dejavnost. 
 
Območje gradijo eocenske flišne kamnine. Za te kamnine je značilno ciklično menjavanje mehkejših 
plasti glinovcev, meljevcev in laporovcev, s plastmi trdnega peščenjaka, apnenčeve breče in apnencev. 
Kamnina je močno podvržena eroziji, zato so območja zelo izpostavljena plazenju. 
 Slika 2: Obstoječe stanje. 
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3.4.2 Geološke raziskave 
Po izvedenih raziskavah je bilo ugotovljeno, da se pod objektom gradi vinograd. Naklon brežine je za 
flišne griče strm in znaša do 25°. Na območju gradnje objekta je teren stabilen, v širšem obravnavanem 
območju pa so prisotni plazovi in usadi. Temeljenje objekta je zato nujno izvajati v podlagi, kar pomeni, 
da mora biti temelj vsekan v raščen raščen teren - lapor. 
3.4.3 Gradnja objekta 
Gradbena jama kleti objekta bo na zgornji strani izvedena v vklopu globine 3,5 m, na spodnji strani pa 
v nasipu debeline do 50 cm. Pričakovati je, da se bo na zgornji strani vkopa dosegla podlaga 
kompaktnega ali preperelega fliša, zato je nujno celoten objekt temeljiti v podlagi, s čimer se izognemo 
pojavu pobočnih zdrsov. Prav tako je treba v podlago temeljiti podporne konstrukcije. Temeljenje 
objekta je lahko plitvo na povezanih pasovnih temeljih ali na talni plošči. Na zasutem delu kleti je 
potrebno izvesti drenažo za zaledne vode, katero je potrebno speljati čim dlje od objekta ter kontrolirano 
spuščati v naravne površinske odvodnike. 
 
Temelji objekta morajo segati pod cono zmrzovanja tal, ki za omenjeno lokacijo znaša približno 60 cm. 
Za zasipe in nasipe naj se uporabi kvaliteten apnenčast grušč. V kolikor se uporabi material iz izkopa 
mora o ustreznosti materiala ter pogojih izvedljivosti  presoditi geomehanik na terenu. Vse meteorne 
vode je potrebno speljati v obstoječe odvodne instalacije.  
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3.5 Odstranjevalna dela 
Da začnemo z gradnjo nove hiše, je potrebno obstoječ objekt odstraniti. Prvi korak preden začnemo z 
rušenjem objekta je ta, da moramo objekt odklopiti od komunalne infrastrukture, območje rušenja 
moramo ograditi z varnostno ograjo ali zaščititi na kakšen drug način, kar je odvisno od načina rušenja. 
Objekt mora biti zavarovan trajno, dokler ni rušenje končano. 
 
Pri rušenju je pomembno, da je delo zaupano le delavcem, ki so za to strokovno usposobljeni. Ker gre 
za nevarno delo, lahko hitro pride do poškodb pri delu. Delo mora biti stalno pod neposrednim nadzorom 
strokovne osebe. 
 
Odstranjevalna dela začnemo pri strehi in nadaljujemo navzdol proti tlom. Najprej odstranimo notranje 
nenosilne predelne stene, takoj za tem pa strešno konstrukcijo in dimnike. Sledi odstranitev stropne 
plošče nad pritličjem in nazadnje porušitev nosilnih zidov v pritličju, vključno s talno ploščo. Vsa 
odstranjevalna dela razen odstranjevanja nosilnih zidov in talne plošče opravljamo ročno. Za ročno 
odstranjevanje stoječe stene moramo postaviti ustrezne delovne odre. Delovni odri morajo biti 
postavljeni tudi po obodu objekta.  
 
Pri spuščanju demontiranih špirovcev in stropnikov moramo paziti, da jih spuščamo le z ustreznimi 
napravami saj je drugače prepovedano in nevarno za delavce. 
 
V primeru odstranjevanja objekta s stroji mora bit stroj oddaljen najmanj 1,5 krat več kot je je visok 
objekt oziroma del objekta, ki se odstranjuje. Pretržna jakost jeklene vrvi, s katero se prenaša vlečna 
moč, ki je potrebna za odstranitev, mora biti najmanj trikrat večja od vleče moči stroja.  
Ker pri odstranitvi ne bo nevarnih odpadkov in volumen izkopa ne bo presegal 1000 kubičnih metrov 
načrta gospodarjenja z gradbenimi odpadki ni potrebno izdelati. Spodnja tabela prikazuje predvideno 
količino gradbenih odpadkov. 
Preglednica 1: Predvideni gradbeni odpadki pri rušenju. 
Vrsta gradbenega odpadka Količina [m³] 
Zemljina 335,00 
Betona 25,00 
Polna opeka in omet 24,00 
Kamen 126,00 
Opečna kritina 6,00 
Les 8,00 
Steklo 0,05 
Pocinkana pločevina žlebov 50 kg 
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Načrtovani objekt je bil arhitekturno oblikovan po zgledu krajevne značilne arhitekture za Goriška Brda. 
Pri načrtovanju so bila upoštevana urbanistična in arhitekturna tradicija lokalnega graditeljstva oziroma 
značilnosti, ki izhajajo iz specifičnih reliefnih, klimatskih, ekoloških in kulturnih značilnosti krajine. 
Tloris, višina in razmerja stavbnega volumna načrtovanega objekta so skladna z razmerij in velikostjo 
sosednjih objektov. Kot že rečeno je etažnost objekta klet + pritličje + nadstropje, kar je enako kot pri 
obstoječem objektu, s tem da se višina poveča zaradi večje etažne višine posameznih etaž, ki po novem 
znaša 2,97 m. Komunikacija medetažami poteka preko enoramnega stopnišča. Skozi vse tri etaže poteka 
tudi tri etažni odprti prostor. 
 
Načrtovani stanovanjski objekt predstavlja apartma, večsobni nastanitveni prostor, kjer si prebivalci tudi 
pripravljajo hrano z eno nastanitveno enoto, kjer se nahaja 6 ležišč, od tega 4 v spalnicah + 2 v dnevnem 
prostoru. 
 
Glavni vhod v objekt je na JZ fasadi v pritličju, kjer se nahajajo prostori; hodnik, družabni prostor, 
dnevni bivalni prostor in kopalnica s straniščem. 
 
V nadstropju se nahajajo prostor; hodnik, spalnica 1 s kopalnico, spalnica 2 s kopalnico. Načrtovana je 
tudi savna in večja kopalna kad. 
 
V kleti se nahajajo prostori; jedilni prostor, kuhinja, shramba, hodnik, pralnica, in kotlovnica. V sklopu 
jedilnega prostora je zajet tudi tri etažni odprti prostor, ki se nadaljuje v ostali dve etaži in kjer se nahaja 
obstoječi vodnjak. V kleti je tudi servisni vhod v objekt in izhod iz objekta na teraso. 
 
V sklopu zunanje ureditve so predvidene tlakovane površine, ki obdajajo objekt na SZ, SV in JV strani, 
na SZ in SV strani te površine predstavljajo vhodno dvorišče z obstoječim priključkom na javno cesto 
in prostorom za 1 parkirno mesto, na JV strani pa predstavljajo teraso. Za tlakovane površine bo 
uporabljen lokalni kamen. Preostali del zunanjih površin so zelene površine, na JZ in JV strani objekta. 
Predvideni sta tudi dve pergoli ena JZ od objekta druga pa v sklopu terase JV od objekta. Predvidena je 
tudi gradnja podpornega zidu debeline 20 cm, višine do 1,5 m, kar spada pod nezahtevni objekt, in 
skupne dolžine 18,18 m. Zid bo obložen s kamnito oblogo. 
 
V tabeli na naslednji strani je prikazan popis prostorov z izračunom neto tlorisnih površin po etažah. 
 
10 Simčič, Ž. 2017. Analiza poteka izvedbe enostanovanjske hiše. 
 Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski strokovni študijski program Operativno gradbeništvo. 
 
Preglednica 2: Neto površina prostorov v objektu. 
Št. Ime prostora Kvadratura neto m² 
1 Stopnišče K 8,00 
2 Jedilni prostor 25,00 
3 Kuhinja 14,50 
4 Shramba 9,20 
5 Hodnik K 4,50 
6 Pralnica 8,50 
7 Kotlovnica  8,00 
8 Nadstrešek 8,50 
 SKUPAJ KLET 86,20 
   
1 Hodnik P 9,30 
2 Kopalnica – stranišče  3,00 
3 Družabni prostor 20,80 
4 Dnevni bivalni prostori  29,00 
5 Stopnišče  8,00 
 SKUPAJ PRITLIČJE 70,10 
   
1 Hodnik N 10,30 
2 Spalnica 1 26,30 
3 Kopalnica 1 4,20 
4 Spalnica 2  16,50 
5 Kopalnica 2 3,80 
6 Balkon N 2,00 
 SKUPAJ NADSTROPJE 63,10 
 SKUPAJ VSE 219,40 
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Slika 4: Tloris pritličja iz PZI (PZI, 2013). 
Slika 3: Prerez pritličja iz PZI (PZI, 2013). 
12 Simčič, Ž. 2017. Analiza poteka izvedbe enostanovanjske hiše. 
 Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski strokovni študijski program Operativno gradbeništvo. 
 
3.6.1 Tehnične karakteristike objekta 
3.6.1.1 Temelji in nosilna konstrukcija 
Nosilna konstrukcija načrtovanega objekta je masivna in sicer armirano betonska in opečna. 
Konstrukcija ostrešja je lesena. 
 
Nov objekt je temeljen na armirano betonskih pasovnih temeljih širine od 40 cm do 65 cm, globine 60 
cm. Dno temeljev mora biti v raščenem terenu, ki mora imeti ustrezno nosilnost. Zahtevana nosilnost 
tal je 200 kN/m² na koti temeljenja. Talna plošča je armirano betonska debeline 10 cm, na mestih, kjer 
talna plošča prevzema dodatne obremenitve pa je debelina 15 cm. 
 
Osnovno nosilno konstrukcijo predstavljajo opečni zidovi debeline 29 cm v pritličju in nadstropju, 
medtem ko je vertikalna nosilna konstrukcija kleti sestavljena iz armirano betonskih sten debeline 20 
cm ter opečnih sten debeline 29 cm. Na medsebojnih križanjih in prostih robovih so opečni zidovi 
ojačani z vertikalnimi AB vezmi, ki med seboj ne smejo biti oddaljene več kot 4 m. Vsi obodni zidovi 
so opečni debeline 30 cm, medtem ko so notranji nosilni zidovi debeline 20 cm. Vsi opečni zidovi so iz 
opeke MO15, zidani v malti MM10, ojačani z vertikalnimi in horizontalnimi armirano betonskimi 
vezmi, ki povezujejo konstrukcijo v celoto. Zidovi so na višini etaž povezani s polnima AB ploščama 
debeline 20 cm, ki delujeta v svoji ravnini kot togi in zagotavljata celovito obnašanje konstrukcijskega 
sistema. Stopniščni rami sta tudi narejeni v armirano betonski izvedbi debeline 17 cm. Armirano 
betonski plošči po obodu nalegajo na nosilne zidove, ob stopnišču pa sta podprti z jeklenimi stebri. 
Strešna konstrukcija je lesene izvedbe in je ustrezno sidrana v obodne nosilne zidove z AB vezmi. Kot 
kritina je uporabljena opečna kritina na letvah na deskanem opažu. Streha objekta je dvokapna z 
naklonom posamezne strešine za 19°. 
 
Uporabljeni materiali so: betoni C25/30 za betonske elemente, beton C20/25 za temelje. Armatura je iz 
jekla kvalitete S500B. Les je C24 – smreka II. kvalitete. 
3.6.1.2 Klet 
Kot že povedano se v kleti nahajajo kuhinja, jedilni prostori, shramba, pralnica,… Prostori so ločeni s 
predelnimi stenami, ki so narejene iz opečnatih zidakov debeline 12 cm. Tla so v naslednji sestavi: na 
10 cm AB plošči je najprej izvedena hidroizolacija v izvedbi IBITOL + IZOTEKT V4, nad njo je 7 cm 
debela toplotna izolacija izvedena z EPS 100, sledi plast folije TERMOSILENT 51 in še ena plast 
toplotne izolacije STIROTERMAL ADAPT v debelini 3,6 cm nad katero je klasični cementni estrih 
debeline 4,4 cm. 
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Stene so toplotno izolirane z XPS 300 v debelini 5 cm pod zemljo in 10 cm v nad zemeljskim delom, in 
hidro izolirane v izvedbi IBITOL + IZOTEKT T4 – PLUS. Ometane so z grobim in finim cementnim 
ometom. 
3.6.1.3 Pritličje 
V pritličju so dnevni prostori (družabni prostor, dnevni bivalni prostor), kopalnica s straniščem. Predelne 
stene med prostori so zidane z 12 cm debelim opečnim zidakom. Nad spodnjo AB ploščo je najprej 
postavljena toplotna izolacija EPS 100 v debelini 3 cm, nad tem je položena folija TERMOSILENT 52 
nad njo pa je v skupni debelini 8 cm izveden klasičen mikroarmiran cementni estrih v debelini 4,4 cm 
in toplotna izolacija STIROTERMAL ADAPT v debelini 3,6 cm. Zunanje stene na zunanji strani ščiti 
tankoslojni omet, nato je plast toplotne izolacije, ki je lepljena na opečni zid, na notranji strani je zid 
grobo in fino ometan. 
3.6.1.4 Nadstropje 
V nadstropju se nahajajo dve spalnici s kopalnicama in balkon. Sestava tal je enaka kot v pritličju in 
sicer s toplotni izolacijo EPS 100, folijo TERMOSILENT 52, še eno plastjo toplotne izolacije 
STIROTERMAL ADAPT in mikroarmiranim cementnim estrihom. Prav tako je zunanja stena enako 
izolirano kot v pritličju. V nadstropju se nahaja še balkon, ki ga sestavlja 16 cm debela AB plošča, 9 cm 
klasičnega cementnega estriha ter 5 cm talne obloge. Stik med balkonsko ploščo in glavno AB ploščo 
nadstropja je izveden z Schock Isokorb elementom, kateri služi za preprečevanje toplotnih mostov. Prav 
na takšnih delih največkrat pride do pojava le teh. 
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Slika 5: Nadstropje. 
3.6.1.5 Streha 
Kot sem že omenil v poglavju 3.6.1.1 je streha lesena dvokapnica. Strop nadstropja je najprej zaprt z 
mavčnimi ploščami, ki so povezana s kovinsko podkonstrukcijo. Sledi plast toplotne izolacije KNAUF 
INSULATION Unifit 035 debela 6 cm. Nato je zračni sloj s celotno strešno konstrukcijo. Na strešno 
konstrukcijo je pritrjena lesena konstrukcija pravokotno na špirovce za pritrditev toplotne izolacije med 
špirovci. Na to konstrukcijo je pribita parna ovira KNAUF INSULATION LDS 100 in 14 cm toplotne 
izolacije KNAUF INSULATION Unifit 035. Sledi 2 cm zračnega sloja, lesen opaž strešin, sekundarna 
kritina RIWEGA USB ELEFANT 240 g in prečne in vzdolžne letve. Streha je prekrita s korci, ki so 
pritrjeni z obešanjem na letve. 
 
 
3.6.1.6 Zunanji plošči 
Dve zunanji AB plošči na JV strani objekta sta izvedeni na različna načina. Plošča v načrtu poimenovana 
T5 je debela 10 cm in postavljena na 25 cm utrjenega gramoznega nasutja. Nad njo je 9 cm klasičnega  
cementnega estriha. Zaključena je s 5 cm talne obloge. Plošča imenovana T6 je debela 15 cm in je 
narejena na 10 cm podložnega betona in 25 cm utrjenega gramoznega nasutja. Nad njo je 5 cm 
klasičnega cementnega estriha in 5 cm talne obloge. 
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Slika 6: Terasa z letno kuhinjo. 
3.6.1.7 Dimnika 
Hiša Brataševec ima tudi dva dimnika, enega večjega in enega manjšega. Večji dimnik je dimenzij 403 
x 87 cm. Ima pet odvodnih cevi; dimnik Schiedel UNI 25, odvod za napo fi 150, oddušnik V7 fi 50, 
odtok dimnika fi 75 in odtok ventilatorja fi 100. Vsa zgornja površina je hidrolizirana s hidroizolacijo 
MAPELASTIC, na vseh vogalih je uporabljen diletacijski trak MAPEBAND. Zunanjost dimnika nad 
planetami je obdelana s sistemom tankoslojnega silikonskega ometa. 
 
Manjši dimnik ima samo eno cev in sicer je to dimnik Schiedel UNI plus 18L. Zunanjost dimnika je 
prav tako kot pri večjem obdelana s sistemom tankoslojnega silikonskega ometa. Prekrit je z enakimi 
korci kot streha. 
3.7 Električne instalacije in električna oprema 
3.7.1 NN priključek 
Priključek je izveden iz transformatorske postaje Kozana, katera stoji v bližini objekta. Izvede se ga s 
kablom NAYY-J 4  x 35 + 2,5 mm², položenim v kabelsko kanalizacijo cev fi 110 mm. Zaključi se ga 
v merilno priključno omarico PMO 21/3, predvideno na fasadi objekta. V PMO se opravljajo meritve 
opravljene s trifaznim števcem 230/400 V, 5-85 A, nastavljenim na 3 x 20 A. V PMO se namestijo 
varovalke  3 x 20A, v NN omari transformatorske postaje pa se namestijo varovalke 3 x 40 A. 
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3.7.2 Izvedba električnih instalacij 
Predvideni so trije razdelilniki in sicer R-K – klet, R-P – pritličje, R-N – nadstropje. Celotna električna 
instalacija za razsvetljavo in moč se z vodniki P/F (H07V-K) in kabli FG70R, vpeljanimi v plastične 
instalacijske cevi po stenah in v ojačane instalacijske cevi v tlakih. Vse plastične cevi se polagajo samo 
vodoravno ali navpično in sicer 30 cm od tal in 20 cm od robov oken in vrat. Pri polaganju daljših p.i.c. 
je potrebno istočasno povleči po cevi še jekleno ali železno žico fi 1 mm. Stikala in tipkala so p/o izvedbe 
10 A in se namestijo na višini 1.2 m od tal. Vtičnice so p/o izvedbe, 16 A z zaščitnim kontaktom in se 
namestijo 0,4 m od tal, razen v kuhinji nad delovnimi površinami in v pralnici, kjer se namestijo 1,2 m 
od tal in v kopalnicah, kjer se namestijo 1,6 m od tal. 
 
Za vse prostore je predvidena pretežno direktna razsvetljava z žarnicami na žarilno nitko. Krmiljenje 
razsvetljave je predvideno s stikali ter deloma z impulznimi releji in regulatorji. 
3.7.3 Zaščita pred električnim udarom 
Zaščita pred električnim udarom je predvidena z izoliranjem vodnikov in s postavitvijo vseh elementov 
el. instalacije v ohišja, ter s samodejnim odklopom napajanja okvarjenega dela instalacije, ki prepreči, 
da bi se ob okvari vzdrževala napetost dotika tako dolgo, da bi obstajala nevarnost. Zaščita s samodejnim 
odklopom napajanja je izvedena z uporabo zaščitnih naprav pred prevelikim tokom; instalacijski 
odklopniki. Predviden je TN sistem ozemljitve. 
3.7.4 Izenačevanje potenciala 
Za izenačevanja potencialov v objektu je predvidena glavna ozemljitvena zbiralnica GIP, ki je 
predvidena v kotlovnici. V kopalnicah je predvideno dodatno izenačevanje potenciala DIP v dozi PS49, 
v kateri povežemo cevi vodovoda in ogrevanja, večje kovinske mase in zaščitni vodnik instalacije. 
3.7.5 Strelovod 
Osnovna naloga strelovodne instalacije je, da objekt in posledično ljudi ščiti pred atmosferskimi 
praznitvami – delovanje strele. Strelovod mora biti izveden tako, da lahko odvede atmosfersko 
razelektrenje v zemljo, brez škodljivih posledic za objekt in ljudi. Strelovodno napravo sestavljajo 
lovilni vod, odvodi, merilni spoji in ozemljitev. Po dokončani izvedbi strelovodne instalacije je potrebno 
strelovodno napravo preveriti z meritvami. Če ozemljitev ni zadovoljiva je potrebno izvesti dodatna 
ozemljila v obliki krakov ali sond na mestih, kjer so priključeni odvodni na ozemljila. 
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3.7.6 Šibkotočne instalacije 
Pod šibkotočne instalacije spadajo RTV, telefonske in računalniške instalacije. Predvidene so s cevnimi 
povezavami od TK vtičnic do razvodne doze RO-TK. Na strehi je predvidena strešna konzola za 
namestitev anten za sprejem zračnih TV in radijskih signalov. 
3.7.7 Sistem tehničnega varovanja 
Za objekt je predviden tudi sistem tehničnega varovanja s protivlomno centralo, javljalniki vloma, 
javljalniki požara in signalnimi napravami. 
 
Za potrebe protivlomnega varovanja je predvidena centrala MP508 Elkron, nameščena v pritličju. 
Napaja se preko omrežja, dodatno pa ima vgrajen akumulator v primeru izpada električnega toka. 
Javljalniki vloma, ki so predvideni so IR/MW javljalniki. Značilnost teh je, da ne nasedajo na lažne 
alarme. Namestijo se v vseh prostorih v kateri obstaja možnost vloma na višini 2,5 m oz. pot stropom. 
Javljanje požara je predvideno z dimnimi javljalniki, nameščenimi na stropu. Na protivlomno centralo 
se priključijo preko razširitvenega modula, kateri omogoča preklop do 8 senzorjev. 
 
Za alarmiranje je predvidena notranja in zunanja sirena, ter GSM modul za javljanje na daljavo. 
Razvod instalacije se izvede po stenah s kabli položenimi v plastične instalacijske cevi ter po tlaku s 
kabli položenimi v ojačane instalacijske cevi. 
3.8 Strojne instalacije 
Pod strojne instalacije spadajo instalacije pitne vode, za ogrevanje in prezračevanje. Vodoinstalacija 
pitne vodne se izvede na že obstoječ priključek. Za ogrevanje in hlajenje je predvidena toplotna črpalka 
zrak – voda. Predvideti je potrebno tudi možnost kasnejše vgradnje kotla na drva. Prisilno prezračevanja 
je predvideno za sanitarije. 
3.8.1 Instalacije pitne vode 
Za potrebe objekta je potrebno izdelati vse z arhitekturo predvidene sanitarne elemente, razvodno 
omrežje za hladno in toplo vodo, pripravo tople vode in vertikalno kanalizacijo. 
3.8.1.1 Cevovodi in priprava tople vode 
Na objektu se vršna poraba ocenjuje do 60 l/min. Horizontalne cevi se vodijo v tlakih, pod horizontalno 
izolacijo, vertikalne cevi in odcepi na naj se vodijo v stenah. Vse vgrajene cevi je treba izolirati oziroma 
dobaviti s proti korozijsko zaščito. Cevovodi se izdelajo deloma iz pocinkanih, deloma iz alu-plast cevi.  
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3.8.1.2 Kanalizacija 
Vertikalni vodi kanalizacije se izvedejo z litoželeznimi kanalizacijskimi cevovodi, horizontalnimi 
kanalizacijskimi odcepi v tlaku za posamezne sanitarne elemente pa se izvedejo s PVC cevovodi. 
Horizontalne cevi so speljane z 2% padcem. Končni horizontalni priključki instalacije odplak imajo 
vertikalne dvižne vode z oddušniki na strehi. 
3.8.2 Ogrevanje in hlajenje 
Na objektu je predvideno talno ogrevanje z aluminijastimi cevmi dimenzij 16 x 2 mm. V kopalnicah so 
predvideni še cevni kombinirani radiatorji (talno gretje in elektrika), ki v prehodnih obdobjih z el. grelci 
ogrevajo prostore kopalnic. V drugi fazi je predvideno, da se v kotlarni vgradi lesno uplinjevalni kotel, 
ki bo deloval alternativno s toplotno črpalko. Za letno hlajenje je predviden enak sistem kot pri gretju s 
cevnimi zankami v tlaku. V popisu del so predvideni toplotna črpalka, kotel na trda gorica ter avtomatska 
regulacija proizvajalca VIESSMANN. 
3.8.3 Prezračevanje 
Za dnevno sobo v pritličju je predvidena rekuperativna prezračevalna enota. Izbran je rekuperator 
minimalne velikosti za min. 0,5 kratno izmenjavo zraka. Kuhinjo se prezračuje z napo, ki ima možnost 
vračanja zraka v prostor. Dovod zraka je možen skozi nastavljiv ventil na fasadi, ki služi tudi za dovod 
zraka v primeru delovanja ventilatorjev v kopalnici. Za obe kopalnici so predvideni odvodni ventilatorji 
z vgrajenimi stikalnimi urami. 
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Slika 7: Južna stran hiše. 
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4 PRIPRAVA PONUDBE IN SKLENITEV POGODBE 
 
 Hiša Brataševec je zasebni objekt, naročnik katerega je fizična oseba. Zidarstvo Simčič je investitor 
zbral iz več možnih izvajalcev. 
 
Ko so pri Zidarstvu Simčič s.p. dobili prošnjo za ponudbo, je bil najprej narejen popis del iz načrta z 
upoštevanjem želja naročnika. Dela v popisu so se razdelila na gradbena in obrtniška dela, strojne 
instalacije in elektro instalacije. Za oddajo ponudbe je bilo potrebno popis opremiti še z cenami. 
Končano ponudbo so nato predali investitorju. Pogajanja so bila uspešna saj se je investitor odločila za 
Zidarstvo Simčič.  
 
Za dela, katera pri podjetju Zidarstvo Simčič niso usposobljeni so najeli podizvajalce. Za podizvajalce 
večinoma najemajo podjetja s katerimi imajo že več letno sodelovanje in poznajo njihove kvalitete. 
Dobra izbira podizvajalcev je za podjetje zelo pomembna saj podizvajalci, ki slabo opravijo svoje delo 
mečejo slabo luč predvsem na podjetje, ki ga najame. 
4.1 Delitev del 
Pod točko A spada zgolj rušitev objekta, izkop in sanacija sosednje hiše. Deli se pa na naslednje tri 
sklope: 
- Rušitvena dela 
- Zemeljska dela 
- Sanacija skupne stene 
Točka B pa zajema obrtniška in gradbena dela, razdeljena pa je na sedem naslednjih sklopov: 
- Pripravljalna in zemeljska dela 
- Betonska dela 
- Zidarska dela 
- Tesarska dela 
- Krovska dela 
- Kleparska dela 
Elektro instalacije so razdeljene na šest naslednjih sklopov: 
- Razsvetljava 
- Vodovni material 
- Razdelilniki 
- Šibkotočne instalacije  
- Tehnično varovanje 
- Strelovod in ozemljitve 
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Ostanejo nam še strojne instalacije, ki pa se delijo na naslednja dela: 
- Vodovodna instalacija 
- Ogrevanje, ki se deli še na ogrevala in razvod, toplotno črpalko in bojler, in vgradnjo kotla na 
drva in preureditev obstoječe kotlarne 
- Prezračevanje 
 
4.2 Pogodbeni predračun  
Kot že rečeno je bilo Zidarstvo Simčič s svojo ponudbo po mnenju investitorja najbolj primerno za 
gradnjo objekta in zato tudi izbrano.  
 
Ponudbi oz. pogodbeni predračun zajema popis del s cenami le teh ter rekapitulacije raznih del. Viden 
je tudi morebiten popust, vendar se ga za ta objekt investitor in izvajalec nista dogovorila. Večino del 
so pri Zidarstvu Simčič opravili sami, razen izkopa, dela rušitvenih del, kleparskih del ter strojnih in 
elektro instalacij. Cene v predračunu so bile izdelane na podlagi cen materialov, plač delavcev, stroškov 
dovoza in odvoza in stroškov obratovanja gradbišča. 
 
Preglednica 3: Procentualni izračun del glede na izvajalca in podizvajalca. 
 VRSTA DELA Vrednost dela € Lastna dela % Podizvajalci % 
A. Odstranitev objekta, izkop, 
sanacija sosednje hiše 
16.819,10   
I. Rušitvena dela 11.877,10 24,53 75,47 
II. Zemeljska dela 3.292,50 8,2 91,8 
III. Sanacija skupne stene 1.649,50 100 0 
     
B. Izdelava novega objekta do 
III. gradbene faze, gradbena 
in obrtniška dela 
80.910,95   
I. Pripravljalna in zemeljska dela 3.042,50 36,42 63,58 
II. Betonska dela 26.454,48 100 0 
III. Zidarska dela 20.338,35 100 0 
IV. Tesarska dela 20.664,44 100 0 
V. Krovska dela 39.76,80 100 0 
VI. Kleparska dela 6.434,38 0 100 
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 Elektro instalacije in 
električna oprema 
35.606,94   
I. Razsvetljava 16.377,53 0 100 
II. Vodovni material 8.367,64 0 100 
III. Razdelilniki 2.780,22 0 100 
IV. Šibkotočne instalacije 2.659,00 0 100 
V. Tehnično varovanje 2.295,87 0 100 
VI. Strelovod in ozemljitve 3.126,68 0 100 
     
 Strojne instalacije 41.873,72   
I. Vodoinstalacije 7.284,26 0 100 
II. Ogrevanje 29.530,52 0 100 
III. Prezračevanje 5.058,95 0 100 
 SKUPAJ 175.210,71 31,62 68,38 
 
 
V tabeli na prejšnji strani vidimo delež dela, ki ga je opravilo podjetje Zidarstvo Simčič in delež, ki so 
ga opravili podizvajalci. Iz tabele lahko razberemo, da so večji delež dela opravili podizvajalci. Kot 
rečeno so pri gradnji sodelovali tudi podizvajalci. Katera podjetja pa so to bila je prikazano v spodnji 
tabeli. 
Preglednica 4: Podizvajalci. 
VRSTA DEL PODIZVAJALSKO PODJETJE 
Rušitvena dela HARIJ transport in mehanizacija d.o.o. 
Zemeljska dela HARIJ transport in mehanizacija d.o.o. 
Pripravljalna in zemeljska dela HARIJ transport in mehanizacija d.o.o. 
Kleparska dela Kleparske in ključavničarske storitve Edvard Žbogar s.p. 
Elektro instalacije Elektroinstalacije Darsko Pavlin s.p. 
Strojne instalacije Stimer, strojne inštalacije d.o.o. 
 
4.3 Terminski plan 
Velikokrat se pri gradnji objektov zahteva terminski plan. Terminski plan prikazuje potek gradnje po 
različnih delih. S terminski planom tudi previdimo pričakovano trajanje projekta in ga lahko tudi 
priredimo in tako skrajšamo čas. Popoln terminski plan pa je skoraj nemogoče narediti. Če bi hoteli 
narediti idealnega bi morali predvideti vse vremenske pojave in zamude, torej bi ga morali planirati 
skoraj vsakodnevno. 
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Pri gradnji te hiše pa investitor terminskega plana ni zahteval, zato ta tudi ni bil narejen. 
5 IZVEDBA PROJEKTA 
5.1 Sodelujoči pri projektu 
Pri projektu gradnje vedno sodeluje veliko ljudi, prav tako je bilo tudi pri Hiši Brataševec. Sodelovali 
pa so naslednji: 
-  Projektanti: 
a) Za arhitekturo: DIA, projektiranje in inženiring d.o.o. 
b) Za gradbene konstrukcije: DIA, projektiranje in inženiring d.o.o. 
c) Elektro instalacije: Elita i.b. d.o.o. 
d) Strojne instalacije: Zvonimir Pajnik, s.p. 
- Glavni Izvajalec: Zidarstvo Simčič 
- Podizvajalci: Simer, d.o.o.; HARIJ, d.o.o.; Elektroinstalacije Darko Pavlin s.p.; Kleparske in 
ključavničarske storitve Edvard Žbogar, s.p.;  
- Geodeti 
- Geomehanik: Corus inženirji, d.o.o. 
- Nadzor: Boštjan Ukmar, univ. dipl. inž. arh., DIA, d.o.o. 
- Odgovorni vodja del: Glavni izvajalec – Zidarstvo Simčič s.p. 
 
5.2 Gradbena dokumentacija 
5.2.1 Zapisnik 
Zapisnik je dokument, ki ga piše nadzornik projekta. V njem napiše vse kar so izvajalec, investitor in 
drugi udeleženci pri gradnji dogovorili na sprotnih sestankih med gradnjo. V zapisniku so zapisane vse 
spremembe v poteku gradnje in načinu izvedbe objekta. Nadzorni je primoran posredovati zapisnik v 
pisni ali elektronski obliki vsem udeleženim v gradnji.  
5.2.2 Dnevnik o izvajanju del 
Pravilnik o gradbiščih (Uradni list RS, št. 55/08 in 54/09 – popr.) opredeljuje sestavo dnevnika o 
izvajanju del, ki ga sestavljata : 
- gradbeni dnevnik in 
- knjiga obračunskih izmer 
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5.2.2.1 Gradbeni dnevnik 
Gradbeni dnevnik je po določbi Zakona o graditvi objektov potrebno voditi za vsako gradnjo za katero 
je bilo izdano gradbeno dovoljenje razen za gradnjo v lastni režiji in pri gradnji nezahtevnih objektov. 
Gradbeni dnevnik vodi in piše pooblaščena oseba, ki jo določi izvajalec, po navadi je to delovodja, tako 
je bilo tudi v primeru obravnavane hiše. Vsebuje liste za vsak dan gradnje na začetku pa je uvodni list, 
kjer so pisani vsi pomembni podatki o objektu in gradnji. V njem opisuje delo, ki se izvaja, vremenske 
razmere, čas dela, število delavcev na gradbišču. V gradbenem dnevniku mora biti opisana in tudi 
skicirana vsaka sprememba v načinu gradnje od prvotne situacije. Vsak list mora biti pregledan in 
podpisan s strani odgovornega vodje del in nadzornika. 
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Slika 8: Zapis v gradbenem dnevniku. 
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5.2.2.2 Knjiga obračunskih izmer 
Knjiga obračunskih izmer (imenovana tudi gradbena knjiga) se vodi na točno določenih obrazcih. Za 
vsako postavko iz popisa del je v gradbeni knjigi svoj list. Za vsako postavko se naprej napiše 
predračunska količina. Potem pa v največje okence naredimo kalkulacijo mer, glede na izmerjene 
dejanske količine na gradbišču. Poleg izračunov naredimo še potrebno skico. Tako je v gradbeni knjigi 
za vsako predračunsko postavko jasno vidno kako in zakaj se je količina glede na predračun spremenila. 
Gradbeno knjigo vodi za to pooblaščeni izvajalec. Podpisati jo mora najprej on, nato pa odgovorni vodja 
del in še odgovorni nadzornik. S čimer s nadzornik ne strinja v gradbeni knjigi to ustrezno označi in 
popravi z drugo barvo. 
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Slika 9: Knjiga obračunskih izmer. 
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5.3 Gradbišče 
5.3.1 Organiziranost gradbišča 
Gradnja Hiše Brataševec je potekala v središču vasi Kozana v Goriških Brdih. Kot je značilno za briške 
vasi so te povečini zelo strnjene in največkrat na vrhu gričev. Prav taka vas je tudi Kozana zato je 
organizacija gradbišča ni bila tako enostavna kot po navadi. Obstoječ objekt je ležal tik ob glavni cesti 
skozi vas, ki pa je dokaj ozka. Tudi ob sami hiši ni veliko prostora za postavitev gradbiščne 
infrastrukture. Zabojnik, ki služi kot pisarna in garderoba za delavce je bil zato postavljen na drugi strani 
ceste, na dvorišču starejše hiše. Zraven kontejnerja je bila postavljena tudi aluminijasta lopa za shrambo 
orodja, deponija za pesek in kemični WC. Meja s cesto je bila varovana s PVC gradbiščno ograjo. Ograja 
je prav tako na nasprotni strani ločevala gradbišče od ceste. Gradbene odpadke je bilo potrebno zaradi 
malo prostora sprotno odvažati na stalno deponijo. Ob nalaganju na tovornjak so bile potrebno delne 
zaporne ceste. 
5.3.2 Gradbena mehanizacija 
Gradnjo vsakega objekta si dandanes težko predstavljamo brez kakršne koli mehanizacije. Brez le te bi 
bilo nemogoče dosegati roke, ki jih zahtevajo investitorji. Zato si gradbena mehanizacija zasluži svojo 
omembo v diplomskem delu. 
 
Gradbeno podjetje Zidarstvo Simčič je manjše podjetje zato vse potrebne mehanizacije nima, zato bom 
posebej omenil lastno mehanizacijo in mehanizacijo, ki so jo pripeljali podizvajalci. 
 
Lastna mehanizacija: 
- Gradbeni žerjav Cattaneo 
- Mešalec za beton 
- Vibracijski nabijalnik 
- Vibrator za beton 
- Kombinirano vozilo Citroen Jumper 
- Razno ročno orodje (brusilke, motorne žage, vrtalni stroji, pnevmatsko kladivo, …) 
Mehanizacija podizvajalcev: 
- Tovornjaki za odvoz gradbenih odpadkov 
- Bager 
- Tovornjak za prevoz in vgradnjo betona 
- Rovokopač 
- Valjar  
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5.3.3 Odgovorni vodja del 
Kot sem že omenjal je izvedba gradbenega projekta zapleten proces pri katerem sodeluje veliko ljudmi 
z veliko različnimi vlogami. Pri samo izvedbi projekta je med najpomembnejši odgovorni vodja del. To 
funkcijo je na gradbišču imel direktor podjetja Zoran Simčič. 
Zakon o graditvi objektu pravi, da je odgovorni vodja tisti, ki odgovarja za skladnost vseh del pri gradnji 
s projektno dokumentacijo, na podlagi katere je bilo izdano gradbeno dovoljenje, gradbenimi predpisi 
in predpisi s področja zagotavljanja varnosti in zdravja pri delu na gradbišču. 
5.4 Potek gradnje 
5.4.1 Priprava gradbišča in rušenje 
Gradnja na gradbišču Hiša Brataševec se je začela na ponedeljek 29.9.2014. Na začetku so bili na 
gradbišču zgolj 3 delavci in delovodja, po potrebi se jim je pridružil še en delavec. Najprej se je prvi 
teden uredilo gradbišče, začelo se je podiranje lope na parceli, praznilo se je hišo, odvozilo ropotijo in 
smeti ter se naredilo fasadni oder. Proti koncu tedna se je začela tudi že demontaža oken in vrat, ter 
rušenje lesenega poda. Zaradi sončnega vreme in prijaznih temperatur je delo potekalo hitro. Delo je 
potekalo eno izmensko od 7.00 pa do 15.00 
 
Drugi teden se je začelo z rušenjem zidov, kjer je bilo potrebno paziti saj se je obstoječa hiša držala 
sosednje hiše. Začelo se je tudi z demontaža strehe in nadaljevalo z rušenjem zidov. Ruševine se je 
začelo na deponijo odvažati 17.10., ko je objekt prišel tudi bager in pomagal rušiti strojno. Isti dan je bil 
objekt tudi dokončno porušen. Po končanem rušenju je bilo potrebno še zakrpati luknje, ki so ob rušenju 
nastale na sosednji hiši. 
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Slika 10: Strojno rušenje obstoječega objekta. 
5.4.2 Zakoličba objekta, prvi del izkopa in izgradnja podpornega zidu 
Na torek 21.10. se je začelo z zakoličbo spodnjega zidu in bazena, uredilo se je dovozno pot, opravil se 
je ročni izkop za odstranitev namakalnih cevi. V naslednjih dneh se je zakoličilo še temelje. Potrebno je 
bilo naredilo ročni izkop za podbetoniranje sosedove hiše. Ko je bila hiša zakoličena so lahko 23.10. 
pričeli s strojnim izkopavanjem temeljev spodnjega zidu in jame za bazen, hkratno je potekal tudi odvoz 
materiala na deponijo. Pri delu je sodeloval bager in dva tovornjaka. Takoj naslednji dan pa se je že 
očistilo gradbeno jamo, potekalo je finoplaniranje dna izkopa, pri trafo postaji je bilo potrebno jamo še 
malo poglobiti. Naredilo se je tudi že podložni beton za temelje. Z napravo podložnega betona za temelje 
podpornega zidu je bilo vse pripravljeno za začetek naprave temeljev. S ponedeljkom 27.10.2014 je bilo 
na objekt prestavljenih tudi več delavcev in sicer je po novem številu delavcev na objektu znašalo 8. 
Začeli so razopažanjem podbetonirane plošče pri sosedih in z opažanjem temeljev spodnjega 
podpornega zidu. Že naslednji dan pa se je pričelo armiranje temelja podpornega zidu. V istem tednu je 
potekalo tudi polaganje strelovoda, naredili so se prepusti skozi temelj za namakalni sistem in toplotno 
črpalko. Temelji zidu so bil 29.10. zabetonirani ter naslednji dan že razopažani. Isti dan se je tudi izvedlo 
drenažo. Ta teden so dela potekala le 4 dni saj je 31.10. državni praznik in so dela mirovala. V prvem 
novembrskem tednu se je najprej opažalo podporni zid, strojnico in bazen ter se tudi montiralo armaturo.  
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Slika 11: Strojni izkop temeljev podpornega zidu. 
Položilo se je tudi cev za zračenje strojnice. Zid se je sredi tedna že zabetoniralo in do konca tedna 
razopažalo. Po tem je bilo potrebno material premakniti na zgornjo deponijo. Na začetku drugega tedna 
je delo nekoliko motil dež zato se je delo konkretneje nadaljevalo šele na četrtek z montažo jaška in 
polaganjem meteorne kanalizacije, pri delu je sodeloval tudi mini bager. Na petek 14.11. pa se je lahko 
že začelo betoniranje temeljne plošče strojnice. Naslednji teden pa je že sledilo polaganje hidroizolacije 
pod zidovi strojnice, naredilo se je opaž za zidovi, le te in se je tudi zabetoniralo, sprotno je potekalo 
tudi polaganje strelovoda. V istem tednu se je tudi že naredilo opaž za zidove strojnice, ki se jih je tudi 
že armiralo. Do 27.11. so se naredila vsa potrebna dela za betoniranje temeljne plošče bazena. 
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5.4.3 Drugi del izkopa, gradnja temeljev in kleti hiše 
Na sredo 26.11. se je začelo delati izkop drugega dela gradbene jame in sicer je bil to strojni izkop na 
območju, kjer bo stala hiša. Do konca tedna je bil opravljen že tudi izkop za temelje hiše ter vanj položen 
tudi že podložni beton za temelje.  
 
Slika 13: Izkop drugega dela temeljev. 
S prvim decembrskim tednom je prišlo tudi do zamika delovnega časa. Zaradi krajšega dne so se dela 
začela ob 8.00 zjutraj. V tem tednu so bili temelji zabetonirani in tudi že razopažani, začelo se je 
postavljati drenažo in se položilo strelovod. Sledilo je polaganje kanalizacije, vodovodnih cevi, 
namestilo se je peskolove. Potekalo je tudi že polaganje cevi in kablov za dovod elektrike. Žerjav se je 
premaknilo na mesto, kjer se ga bo potrebovalo za nadalno gradnjo. Sledilo je zasutje terena med temelji, 
ki se ga je nato utrdilo z žabo. Vse je bilo pripravljeno, da se je lahko 12.12. zabetoniralo talno ploščo. 
Po razopažanju naslednji teden, se je na mestih zidov naredilo hidroizolacijo. Delo je naslednje dni 
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potekalo počasneje saj je pogosto deževalo. Kljub temu se je začelo opaževati prve kletne zidove 
debeline 20 cm, ki se jih je do 20.12 že razopažalo. Pri delu niso smeli pozabiti na hidroizolacijo stene 
sosedove, ki se jo je najprej premazalo z ibitolom nato pa hidroizoliralo z izotektom V4. Do božiča se 
je vse te zidove hidroizoliralo ter se naredilo tudi stopnice do strojnice. Od 25.12.2014 do 5.1.2015 so 
dela mirovala zaradi dopusta od božično-novoletnih praznikih. 
 
Po novoletnih praznikih so se dela nadaljevala s ponedeljkom 5.1.2014. V prvem tednu v novem letu se 
je nadaljevalo opaževanje kletnih zidov in stebrov, katere se je tudi ročno zabetoniralo. S koncem tedna 
se je tudi že začelo zidanje pozidav v kleti. Varilo se je hidroizolacijo, ter se toplotno izoliralo zid na 
sosedovi hiši. Naslednji teden se je ta zid tudi enostransko opažalo, se ga armiralo in zabetoniralo. 
Betoniralo se je tudi zid letne kuhinje ter se nadaljevalo z zidanjem. Na ponedeljek 19.1. se je vse 
opečnate zidove pozidalo na višino plošče, zabetoniralo se je preklade ter se začelo opaževati ploščo. 
5.4.4 Gradnja pritličja in nadstropja 
Kot že rečeno v prejšnjem poglavju se je 19.1. začelo opaževati ploščo v pritličju. Do konca tega tedna 
se je opažalo celotno ploščo, položilo se je armaturo, naredili so se preboji v plošči. Na objektu so bili 
večino tedna tudi podizvajalci, inštalaterji strojne opreme in elektro inštalaterji, kateri so montirali 
kanalizacijske cevi in polagali elektro inštalacije. Elektro inštalaterji so svoje delo nadaljevali tudi 
naslednji teden, ko se je ploščo 26.1. tudi zabetoniralo. Sočasno so potekalo tudi dela na bazenu, ki se 
ga je zazidalo in zabetoniralo. Proti koncu tedna se je razopažalo zaporo plošče, varilo se je 
hidroizolacijo v kleti in se dokončalo ploščo bazena, vključno z montažo bazenske tehnike.  
 
S prvim februarskim tednom se je že začelo zasipati gradbeno jamo, z materialom, ki se je nabralo na 
sosedovem dvorišču. V kleti se je začelo polagati toplotno izolacijo v izvedbi s 6 cm debelim 
stirodurjem, naredilo se je opaž vertikalne vezi št. 4 v pritličju in se jo zabetoniralo. Ob koncu tedna so 
dela mirovala saj je delo ovirala močna burja. Resnejše delo se je  nadaljevalo naslednji teden.  
 
Ko se je burja umirila so dela stekla dalje. Naredilo se je še ostale vertikalne vezi, nadaljevalo se je 
polaganje toplotne izolacije in se pripravljalo na zidanje, ki se je začelo 11.2. z zidanjem zunanji 30 cm 
debelih zidov. Paziti je bilo potrebno pri prebojih v plošči za vodovod, preboj je bilo potrebno premazati 
z dvema plastema Hidrobloker premaza, in ga kasneje tudi hidro in termo izolirati. V naslednjih dneh 
se je nadaljevalo z zidanjem, zopet so bili na terenu vodo inštalaterji, ki so polagali cevi ob bazenu. 
Naredilo se je tudi opaž stopnic za zunanji dostop do kleti in terase, le te se je tudi zabetoniralo. Sledil 
je začetek zidanja dimnika premera fi 25. Začelo se je opažaevati in armirati preklade, katere se je sproti 
že ročno zabetoniralo. Ko so bili zidovi v pritličju pozidani in preklade narejene, se je počasi začelo 
pripravljati na napravo plošče v prvem nadstropju. Le to se je gradilo v dveh delih. Najprej se je začelo 
delati opaž plošče nad letno kuhinjo, ki se jo je 25.2. zabetoniralo. Pred tem je bilo nekaj deževnih dni, 
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ki se jih je porabilo za zidanje predelnih sten. Isti dan ko se je zabetoniralo ploščo nad letno kuhinjo se 
je pričelo že z napravo opaža glavnega dela plošče v nadstropju, naredilo se je zapore plošče in opažalo 
odprtine v plošči. Ker je delo potekalo že na višini, je bilo že prej potrebno narediti tudi nepremični 
oder, ki se ga je višalo sprotno z gradnjo. 
 
V prvem marčevskem tednu je še vedno potekalo opaževanje plošče, ko je bila to delo končano je sledilo 
armiranje le te. Pri armiranju se je pri balkonu uporabilo tudi Schock Isokorb element, ki preprečuje 
nastanek toplotnega mostu. Sočasno je potekalo tudi zasutje gradbene jame, tokrat strojno v pomoči 
traktorja in bagra. Z bagrom se je tudi izkopalo jašek za kanalizacijo ob cesti, položilo se je cevi in 
priklopilo vodovodno cev na vodovodni jašek. 
 
5.4.5 Gradnja nadstropja in strehe 
Kot sem že povedal v prejšnjem poglavju se je na gradbišču hiše Brataševec h mesecu marcu začelo z 
opaževanjem in armiranjem plošče v prvem nadstropju. Ploščo se je 10.3. zabetoniralo, in se pred tem 
že položilo vodovodne instalacije. Zapora plošče je bila razopažana že naslednji dan, celotna pa šele 
25.3. 
 
Ko je bila plošča zabetonirana se je že prečilo z opaževanjem stebrov vertikalnih vezi v nadstropju in se 
pripravljati na zidanje, ki se je začelo 16.3. najprej z debelejšimi, 29 cm debelini, zidovi. Sprotno z 
zidanjem z zidov je potekalo še polaganje cevi za namakalni sistem, vodovod in toplotno črpalko bazena. 
Pri delu je sodeloval tudi mini bager. V bazenu je potekala naprava stopnic. Naslednji teden se je 
naredilo preklade v nadstropju in se začelo z napravo horizontalnih vezi v nadstropju, ter se zidalo 
zidove debeline 19 cm. Okrog bazena se je nasulo tampon in se ga utrdilo z nabijalcem.  
 
V aprilu se je nadaljevalo z zidanjem zidov, začelo se je toplotno izoliranje s stirodurjem. Vse se je 
pripravilo za betoniranje terase ob bazenu, ki se jo je 3. aprila zabetoniralo. Sledil je podaljšanj vikend 
zaradi velikonočnih praznikov, tako da se je delo nadaljevalo v torek 7.4., ko se je najprej razopažalo 
horizontalne zidne vezi, nato pa se naredilo opaž nosilca za slemensko lego v nadstropju in se ga tudi že 
zabetoniralo. Sledilo je zidanje dimnika fi 25 v nadstropju, pozidava špice in opažanje stebra na nosilcu. 
Do 21.4.. so bila opravljena vsa potrebna dela, da se je lahko začelo z montažo ostrešja, dokončalo se je 
vse dimnike, ker je streha lesena se je les premazalo s proti mrčesnim premazom ter se pobarvalo glave 
špirovcev. Montiralo se je tudi že sleme in pozidnico. Med tem so še vedno potekala tudi dela na bazenu, 
kjer se je zabetoniralo rob in se ga toplotno izoliralo. V mesecu aprilu je bilo kot običajno tudi v času te 
gradnje nekaj dežja, deževne dni se je porabljalo predvsem za zidanje predelnih sten. 
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Ko je bilo ostrešje postavljeno je bilo v naslednjih dneh potrebna pozidava med špirovci, barvalo in 
zaščitilo se je vidne obloge strehe, s opečnato kritino se je prekrilo dimnike. Ostrešje je popodilo ter se 
pritrdilo vzdolžne letve in paropropustno folijo.  Do prvomajskih praznikov se je še pri vijačilo prečne 
letve, nato pa je delo mirovalo do 4.5. 
 
Po prvomajskih praznikih se je prvi dan najprej montiralo ptičjo rešetko. Dela so potekala še na letni 
kuhinji, kjer se je zunanje strani zidov premazalo z ibitol premazom. Naslednji dan se je na teh zidovih 
zvarilo hidroizolacijo. V naslednjih dneh se je tudi zabetoniralo notranje stopnice v hiši, naredilo se je 
vezi med nad predelnimi stenami, zunanji podizvajalec pa je začel z montažo pločevine in žlebov na 
streho. Prekrivanje strehe se je začelo 13.5., ko se je najprej montiralo letve za vijačenje kritine ter se 
nato začelo prekrivanje. Streha je bila do 15.5. prekrita. S tem pa se je tudi končalo 3. gradbena faza 
hiše. Na gradbišču se je še vedno pustilo nepremične odre, shrambo za orodje in orodje, ki so ga 
potrebovali podizvajalci, kateri so prevzeli delo.   
 
Slika 14: Konec tretje gradbene faze. 
 
5.4.6 Konec gradbenih del 
Ko je bila enkrat streha narejena, so se dela na gradbišču v glavnem prepustila podizvajalcem. Dela so 
dokončali še elektro instalaterji in instalaterji strojnih instalacij. Pri njihovem delu je po potrebi 
sodelovalo tudi Zidarstvo Simčič z izposojo orodja in delovne sile. 
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Slika 15: Končan objekt (Pogled iz severne strani). 
 
5.5 Dodatna dela in neizvedena dela 
Dodatna dela so tista, ki v popisu in predračunu niso bila zajeta in niso nujna za dokončanje projekta. 
To so dela za katere sta se naknadno dogovorila investitor in izvajalec. Poznamo tudi pojem nujna 
nepredvidena dela. Ta dela ni bilo mogoče predvideti in se je nujnost le teh pojavila med gradnjo samo. 
Za dodatna dela in nujna nepredvidena dela izvajalec dela dodatne ponudbe, ki jih posreduje do 
investitorja. 
 
Neizvedena dela pa so tista, ki so bila vsebovana v predračunu pozneje pa jih ni bilo potrebno izvesti 
oziroma se je investitor odločil, da jih bo opravil drugače, z dodatnimi deli. Ta dela se pri obračunu 
seveda ne upošteva.  
 
V gradbeništvu pa poznamo še več/manj dela. To so dela, ki so bila zajeta v popisu in predračunu, vendar 
pa je izvedena količina večja ali manjša od pričakovanega. 
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5.6 Tehnični pregled in zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja 
Zakon o graditvi objektov (ZGO-1) o uporabnem dovoljenju pravi, da je to dovoljeno katero pomeni, 
da lahko objekt za katero smo dobili gradbeno dovoljeno lahko začnemo uporabljati. Zahtevo za izdajo 
uporabnega dovoljenja je potrebno vložiti pri upravnem organu, ki je izdal gradbeno dovoljene. Zahtevo 
je potrebno vložiti do 8 dni po tem, ko je bila gradnja uradno končana. V zahtevi je potrebno navesti, da 
je bila gradnja izvedena v skladu z gradbenim dovoljenjem. Zahtevi je potrebno priložiti še: 
- PIZ (projekt izvedenih del) 
- Geodetski načrt novega stanja zemljišča 
- Dokazilo o zanesljivosti objekta, ki ga podpiše odgovorni vodja del 
 
Po tem, ko upravni organ ugotovi, da je zahteva v skladu s pogoji imenuje komisijo za tehnični pregled 
in določi datum le tega. Na dan tehničnega pregleda mora investitor komisiji predložiti gradbeni 
dnevnik. Nato se pri tehničnem pregledu ugotavlja naslednje zadeve: 
- Ali je objekt izveden v skladu z gradbenim dovoljenjem 
- Ali je iz dokazila o zanesljivosti objekta razvidno, da je objekt izdelan v skladu z gradbenimi 
predpisi 
- Ali je iz dokazila o zanesljivosti razvidno, da so bili upoštevani predpisani ukrepi, s katerimi 
bodo preprečenimi oziroma bodo vplivi objekta na okolici čim manjši 
- Ali PIZ izveden v skladu s predpisi 
- Ali so zgrajeni objekti s katerimi se zagotavlja minimalna komunala oskrba 
 
Upravni organ nato lahko izda uporabno dovoljenje, odredi poskusno obratovanje ter izvedbo prvih 
meritev obratovalnega monitoringa, ali pa lahko uporabno dovoljenje zavrne.  
 
Po uspešno opravljenem tehničnem pregledu se investitorju vroči odločba o opravljenem uporabnem 
dovoljenju. 
 
Po Zakonu o graditvi objektov za enostanovanjske hiše uporabno dovoljenje ni obvezno, v primeru hiše 
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6 PREGLED ODSTOPANJ S STROŠKOVNEGA IN ČASOVNEGA VIDIKA 
 
Pri vsaki gradnji vedno prihaja do stroškovnih in časovnih odstopanj. Končni obračun se vedno razlikuje 
od predračuna, prav tako je točen končni datum projekta zelo težko zadeti. Gradnja je namreč dejavnost 
na prostem, ne vemo koliko sreče bomo imeli z vremenom oziroma težave z zaposlenimi, morebitna 
bolovanja. Prav tako ne vem do kakšnih težav bo prihajalo pri postavitvi same konstrukcije in koliko 
dodatnih del se bo pojavilo. Odstopanja s teh dveh vidikov bom za moj primer analiziral v tem poglavju. 
 
6.1 Odstopanja s stroškovnega vidika 
Med vsakim procesom gradnje vedno pride do razlike med predračunom in končnim obračunom. 
Vzrokov za ta pojav pa je več. Prvi vzrok, ki se pojavi pri prav vsakem projektu je ta, da predračun 
delamo na podlagi popisa del, ki je bil pobran iz načrtov. Pri tem lahko pride do napak, prav tako ne 
moremo točno vedeti ali bomo morebiti morali izkopati več materiala kot smo načrtovali in kakšno 
količino materiala bomo potrebovali. Popis je namreč zgolj ocena.  
 
Odstopanja se lahko pojavijo tudi zaradi težav med samo gradnjo. Med procesom gradnje se lahko 
razvije situacija, ki je nismo pričakovali in moramo neko delo opraviti drugače. Tem delom pravimo 
nujna nepredvidena dela, saj se teh del pred začetkom gradnje ni dalo predvideti. Prav tako pa lahko 
pride do dodatnih del in do odpadlih, ki sem jih razložil že v prejšnjem poglavju. 
 
6.1.1 Analiza odstopanj na konkretnem primeru 
Tudi pri gradnji Hiše Brataševec je prišlo do razlike med obračunom in predračunom, vzroke zakaj je 
do tega prišlo bom poskusil analizirati v tem poglavju. Primerjal bom dela navedena v popisu in dela, 
ki so se dejansko izvedla, pregledal bom dodatne ponudbe in ugotovil katera dela so se dodatno izvajala 
in katera so odpadla. 
 
Pri gradbeno obrtniških delih je do spremembe končne cene prišlo zaradi naslednjih del: 
- Naprava dveh temeljev za toplotne črpalko  
- Naprava betonskega in vodovodnega jaška 
- Vračunalo se je dobavo in prevoz kamna 
- Odpadla je izdelava enih betonskih stopnic, namesto teh se je naredilo montažne lesene 
- Naredilo se je kanalizacijo in drenažo pri bazenu 
- Dodatna drenaža zaradi pojava podzemne vode pri sosednjem objektu 
- Temelje je moral zaradi problemov s tlemi pregledati geomehanik, temelje je bilo zaradi tega 
potrebno tudi poglobiti 
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- Rezanje asfalta in postavljanje cestnih robnikov 
- Sanacija vodnjaka v hiši (investitor se je za ohranitev le tega odločil med gradnjo, 2.128,38€) 
- Naprava bazena (16.360,28€) 
- Druga manjša odstopanja pri porabi materiala 
 
Razlogi za spremembo cene pri elektro instalacijah: 
- Štemanje in krpanje lukenj od štemanja 
- Naprava fasadnega odra  
- Nekoliko večja poraba cevnega materiala kot je bilo predvideno 
- Dve dodatni svetilki za osvetlitev vodnjaka v hiši ter material potreben za montažo le teh 
 
Spremembe cene pri strojnih instalacijah:  
- Opravila se je le 1. faza pri načinu ogrevanja, torej le toplotna črpalka in bojler, odpadla je 
vgradnja kotla na drva in preureditev obstoječe kotlarne 
- Nekoliko večja poraba cevnega materiala kot je bilo predvideno 
 
Zaradi zgoraj navedenih sprememb je prišlo do sprememb v ceni, katere so prikazane v tabeli 5. 
 
Preglednica 5: Spremembe v ceni 




Sprememba v % 
GRADBENA DELA 97.730,05 124.175,96 +27,06 % 
Odstranitev objekta, izkop, 
sanacija sosednje hiše 
16.819,10 18.929,10 +8,87 % 
Rušitvena dela 11,877,10 11.877,10 0 % 
Zemeljska dela 3.292,50 5.222,50 +36,96 % 
Sanacija skupne stene 1.649,50 1.829,50 +9,84 % 
Izdelava novega objekta do 
III. gradbene faze, 
gradbena in obrtniška dela 
80.910,95 105.246,86 +23,12 % 
Pripravljalna in zemeljska 
dela 
3.042,50 4.774,75 +36,28 % 
Betonska dela 26.454,48 28.589,48 +7,47 % 
Zidarska dela 20.338,35 24.344,31 +16,45 % 
Tesarska dela 20.664,44 20.212,20 -2,19 % 
Krovska dela 3.976,80 4.349,30 +8,56 % 
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Kleparska dela 6.434,38 6.616,54 +2,75 % 
Bazen 0 16.360,28 +100,00 % 
ELEKTRO INSTALACIJE 35.606,94 37.524,15 +4,62 % 
Razsvetljava 16.377,53 16.902,33 +3,10 % 
Vodovni material 8.367,64 8.740,02 +4,26 % 
Razdelilniki 2.780,22 3.049,22 +8,82 % 
Šibkotočne instalacije 2.659,00 2.974,50 +10,61 % 
Tehnično varovanje 2.295,87 2.319,87 +1,09 % 
Strelovod in ozemljitve 3.126,68 3.541,21 +11,71 % 
STROJNE INSTALACIJE 41.873,72 35.263,79 -15,79 % 
Vodoinstalcije 7.284,26 7.712,12 +5,55 % 
Ogrevanje 29.530,52 22.135,85 -25,04 % 
Prezračevanje 5.058,95 5.415,83 +6,59 % 
Skupaj 175.210,71 196.963,90  +12,42 % 
 
Ugotovimo, da se je glede na ponudbeno ceno, končna cena spremenila za 12,42 %. Največ h temu 
povišanju prispeva izgradnja bazena, katerega izgradnja je vredna 16.360 €. Investitor se je za izgradnjo 
le tega odločil kasneje zato ga štejemo pod dodatna dela. Pri strojnih instalacijah pa opazimo, da se je 
cena znižala za 15,79 %, to pa zaradi tega, ker se je napravila le prva faza pri načinu ogrevanja. 
6.2 Odstopanja s časovnega vidika 
Pri gradbenih projektih je zelo pogosto pomemben tudi čas gradnje. Investitorji od izvajalcev ponavadi 
zahtevajo, da projekt dokončajo do določenega datuma. V tem primeru se lahko dogovorijo tudi za tako 
imenovane penale, ki jih izvajalec plača, če projekta ne dokonča do časa. V primeru če se investitorju 
mudi z dokončanjem, se z izvajalcem lahko dogovori za nagrado, če dela ta dokonča predčasno. Za 
določitev datuma dokončanja objekta se naredi terminski plan. 
 
Vendar, ker je projekt gradnje kompleksen proces ne gre vedno vse po planu. Do odstopanj pride zaradi 
več možnih razlogov. Najpogostejši vzrok za odstopanja je vreme, pri tem tudi nimamo nobenega 
vpliva, saj v primeru slabega vreme lahko opravljamo le nekatere vrste del, predvsem tista ki se 
opravljajo v notranjosti. Pri časovnih odstopanjih je pomemben faktor tudi delovna sila, če je delavec 
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6.2.1 Odstopanja s časovnega vidika v primeru Hiše Brataševec 
V primeru Hiše Brataševec terminski plan ni bil izdelan saj ni bil potreben, prav tako investitor ni 
zahteval točno določenega datuma za dokončanje objekta. Zato tudi ne moremo reči, da je prišlo do 
zamud, vendar sem kljub temu analizirali kako bi bila gradnja hitreje končana. Za lažji pregled nad 
gradnjo in da bi lahko ugotovil kje bi lahko pridobili na času sem terminski plan naknadno izdelal sam 
v programu Microsoft Project 2013. 
 
Razlogi za podaljšanje časa gradnje: 
- Gradnja je potekala v zimskem času, zato je bil od decembra do marca krajši delovni čas (od 
8.00, namesto od 7.00 zjutraj) 
- Zaradi gradnje pozimi tudi več slabega vremena (prekinitve zaradi dežja in zaradi burje).  
Popolne prekinitve: 6.3.2015 – dež, 4.2.2015-6.2.2015 – burja, ARSO razglasi rdeči alarm. Ob 
delnih prekinitvah zaradi dežja bi se lahko zmanjšalo le število delavcev na gradbišču, ki bi 
delali le notranja dela. Popolne prekinitve dela sem v terminskem planu označil, kot svojo 
dejavnost, vendar so le te označene z rdečo barvo. 
- Prekinitev del med prazniki, kljub delovnim dnem, 26.12.-31.12.2014, 27.4.-30.4.2015, 
koriščenje letnega dopusta. 
- V začetni fazi gradnje pomanjkanje delovne sile. Število delavcev je nihalo od 2 do 3, dela so 
se namreč opravljala še na drugem gradbišču. Potrebno bi bilo zaposliti večje število delavcev. 
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Slika 16: Terminski plan (povzetek). 
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Kot sem v diplomski nalogi že večkrat omenil je gradnja zapleten skupek procesov pri katerem sodeluje 
veliko različnih ljudi, dogaja se večinoma na prostem in zaradi vseh teh dejavnikov pri gradnji prihaja 
do pogostih zapletov in konfliktov. 
 
V svoji diplomski nalogi sem razčlenil proces gradnje stanovanjske hiše v Kozani v Goriških Brdih. Šli 
smo skozi vse korake od projektiranja pa do dokončanja tretje podaljšane gradbene faze. Na koncu pa 
sem v analizi cen še enkrat potrdil tezo, da se pri vsaki gradnji končna cena spremeni glede na predračun.  
Razlikam v ceni se ne moremo izogniti tudi, če gradnjo skrbno splaniramo, saj je popolno izdelan popis 
del nemogoče narediti.  
 
Menim, da bi tudi dobro narejen terminski plan pred gradnjo skrajšal čas je te in bi bila naprava 
terminskih planov dobra praksa tudi pri gradnji stanovanjskih hiš, kjer ta ni izrecno zahtevam, saj bi z 
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PRILOGA A: TERMINSKI PLAN 
ID dejavnoat trajanje Start Finish
1 Hiša Brataševec 160 d 29.09.14 15.05.15
2 Priprava gradbišča in rušenje 17 d 29.09.14 21.10.14
3 Priprava gradbišča 4 d 29.09.14 2.10.14
4 Postavitev fasadnih odrov 2 d 2.10.14 3.10.14
5 Ročno rušenje 13 d 2.10.14 20.10.14
6 Strojno rušenje 3 d 17.10.14 21.10.14
7 Odvoz ruševin na deponijo 3 d 17.10.14 21.10.14
8 Sanacija sosedovega zidu 2 d 20.10.14 21.10.14
9 Zakoličba objekta, prvi del
izkopa in izgradnja podpornega
zidu
28 d 21.10.14 27.11.14
10 Zakoličba 2 d 21.10.14 22.10.14
11 Izkop spodnji del 1 d 23.10.14 23.10.14
12 Finoplaniranje dna izkopa 1 d 24.10.14 24.10.14
13 Opaževanje temelja
podpornega zidu
1 d 27.10.14 27.10.14
14 Armiranje 1 d 28.10.14 28.10.14
15 Betoniranje temeljev 1 d 29.10.14 29.10.14
16 Razopažanje 1 d 30.10.14 30.10.14
17 Drenaža 1 d 30.10.14 30.10.14
18 Opaževanje podpornega zidu 2 d 3.11.14 4.11.14
19 Armiranje 1 d 5.11.14 5.11.14
20 Betoniranje zidu 1 d 6.11.14 6.11.14
21 Razopažanje 1 d 7.11.14 7.11.14
22 Meteorna kanalizacija 4 d 10.11.14 13.11.14
23 Naprava strojnice bazena 10 d 14.11.14 27.11.14
24 Drugi del izkopa, gradnja
temeljev in kleti hiše
35 d 26.11.14 16.01.15
25 Izkop zgornji del 1 d 26.11.14 26.11.14
26 Izkop temeljev 1 d 27.11.14 27.11.14
27 Podložni beton temeljev 1 d 28.11.14 28.11.14
28 Opažanje temeljev 2 d 1.12.14 2.12.14
29 armiranje temeljev 2 d 2.12.14 3.12.14
30 Betoniranje temeljev 1 d 4.12.14 4.12.14
31 Razopažanje temeljev 1 d 5.12.14 5.12.14
32 Kanalizacija in elektrika 3 d 8.12.14 10.12.14
33 Tampon 1 d 9.12.14 9.12.14
34 Opaž roba plošče 1 d 10.12.14 10.12.14
35 Armiranje 2 d 10.12.14 11.12.14
36 Betoniranje talne plošče 1 d 12.12.14 12.12.14
37 Opaževanje kletnih zidov 3 d 15.12.14 17.12.14
38 Armiranje 2 d 17.12.14 18.12.14
39 Betoniranje 1 d 19.12.14 19.12.14
40 Razopažanje 1 d 22.12.14 22.12.14
41 Vertikalna hidroizolacija 1. del 2 d 23.12.14 24.12.14
42 PREKINITEV: Podaljšani prazniki 3 d 29.12.14 31.12.14
43 Vertikalna hidroizolacija 2. del 5 d 2.01.15 8.01.15
44 Pozidava v kleti 7 d 5.01.15 13.01.15
45 Termoizolacija 4 d 12.01.15 15.01.15
46 Naprava zidu pri sosedovi hiši 4 d 13.01.15 16.01.15
47 Gradnja pritličja in nadstropja 83 d 19.01.15 15.05.15
48 Opaž plošče 3 d 19.01.15 21.01.15
49 Armiranje 3 d 21.01.15 23.01.15
50 Elektro instalacije 5 d 19.01.15 23.01.15
51 Strojne instalacije 5 d 19.01.15 23.01.15
52 Betoniranje plošče 1 d 26.01.15 26.01.15
53 Dela na bazenu 5 d 26.01.15 30.01.15
54 Razopažanje roba plošče 1 d 29.01.15 29.01.15
55 Hidroizolacija kleti 8 d 27.01.15 5.02.15
56 Termoizolacija v kleti 5 d 28.01.15 3.02.15
57 Zasip za kletnimi zidovi 2 d 2.02.15 3.02.15
58 PREKINITEV: Močna burja -
ARSO Rdeči alarm
3 d 4.02.15 6.02.15
59 Priprava na zidanje zidov 2 d 9.02.15 10.02.15
60 Zidanje zidov 8 d 11.02.15 20.02.15
61 Zidanje predelnih sten 3 d 18.02.15 20.02.15
62 Plošča nadstropje opaž + armatura 2 d 23.02.15 24.02.15
63 Betoniranje 1. dela plošče 1 d 25.02.15 25.02.15
64 Opaž glavnega dela plošče 4 d 25.02.15 2.03.15
65 Armiranje 3 d 26.02.15 2.03.15
66 Zasip za zidovi 3 d 3.03.15 5.03.15
67 PREKINITEV: Dež cel dan 1 d 6.03.15 6.03.15
68 Betoniranje 2. dela plošče 1 d 9.03.15 9.03.15
69 Razopažanje plošče 1 d 24.03.15 24.03.15
70 Naprava vertikalnih vezi 4 d 10.03.15 13.03.15
71 Zidanje zidov v nadstropju 15 d 13.03.15 2.04.15
72 Strojne instalacije 6 d 16.03.15 23.03.15
73 Dela na bazenu 7 d 18.03.15 26.03.15
74 Betoniranje terase na bazenu 1 d 3.04.15 3.04.15
75 Zidanje dimnikov 2 d 7.04.15 8.04.15




9 d 8.04.15 20.04.15
77 Predelne stene (ko nagaja
vreme, dež)
26 d 16.03.15 21.04.15
78 Montaža ostrešja 2 d 21.04.15 22.04.15
79 Letvanje 1 d 23.04.15 23.04.15
80 Popoditev in montaža
paropropustne folije
1 d 24.04.15 24.04.15
81 PREKINITEV: Prazniki 4 d 27.04.15 30.04.15
82 Hidroizolacija letne kuhinje 1 d 4.05.15 4.05.15
83 Montaža žlebov 2 d 5.05.15 6.05.15
84 Naprava notranjih betonskih stopnic 3 d 6.05.15 8.05.15
85 Prekrivanje strehe 3 d 13.05.15 15.05.15
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